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Innehallsforteckning

1. Kortfattad byggnadsbeskrivning
2. Besiktningsobjektet/uppdraget
3. Granskning av tillhandahallna handlingar
samt information fran uppdragsgivare
4. Okulédr besiktning
5. Riskanalys
6. Fortsatt teknisk utredning
Bilaga 1.
Allminna villkor for 6verlatelsebesiktningsuppdraget
Om fukt
Teknisk medellivslingd for byggnadsdelar och olika byggnadskonstruktioner
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kortfattad byggnadsbeskrivning

Byggnadstyp
Mark

Grundléiggning

Grundmurar/
killarviggar

Fuktisolering

Drinering
Dagvatten
Ytterviaggar
Fasad

Fonster
Vindsbjilklag
Yttertak
Ventilation
Uppvirmning
Vatten /avlopp

Enplans villabyggnad uppford ar 2000.

Oként material.

Betongplatta pa mark.

Oként material

Motfyllda viggar forekommer. Se riskanalysen.

Betongplattan har underliggande viarmeisolering. Egen bedomning med tanke pa
byggnadsaret.

Motfylld vigg har Platonmatta eller liknande fuktisolering av plast med utvindig
viarmeisolering, enligt egen beddmning.

Oként utforande

Stuprér med utkastare och ror i mark.

Trastomme.

Tréipanel.

3-glas isolerglas

Delvis parallellisolerat tak — (Takkonstruktion utfort utan inspektionsmdojlighet)
Takpannor pa ldkt och underlagspapp.

Mekanisk ventilation

Bergviarmepump med vattenburen golvvirme.

Egna anldggningar for vatten och avlopp (kontroll ingar inte i uppdraget).
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Besiktningsobjektet/uppdraget

Fastighet
Ordernummer
Uppdragsgivare
Nirvarande
Viaderlek

Besiktnings-
forrattare

Besiktningens
genomforande och
omfattning

Utdrag ur Bilaga I -
Besiktnings-
forutsattningarna

Bjornfoten 1:55 beldgen Hogholmsvigen 5 i Sodertilje kommun
19220

Fastighetsidgare

Fastighetsidgare

Klart vider och ca 18° C.

Marcus Holmstrom

/SBR 22010264

Besiktningsmannen dr medlem i Svenska Byggingenjorers Riksforbund (SBR) och ér
registrerad i SBR:s forteckning 6ver besiktningsmén med dirtill horande forpliktelser

Fore besiktningen skickades besiktningsforutséttningarna och prisuppgift till uppdragsgivare
besiktningen inleddes med en genomgang forutsittningarna med uppdragsgivaren som skrev
under uppdragsbekriftelsen Se Bilaga I

Besiktningen omfattar huvudbyggnaden samt eventuellt forekommande vidbyggd ekonomidel
Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ir inte skyldig att betala for krav som
reklamerats respektive framstillts senare #@n tva ar efter att uppdraget avslutats.

Skulle nagon muntlig uppgift av betydelse ha uteldmnats, blivit felaktigt atergiven eller om
det finns fel i utlatandet, enligt bestillarens uppfattning, har bestéllaren att snarast och inom
sju dagar meddela besiktningsmannen vad som enligt bestéllarens uppfattning skall &ndras i
utlatandet.

Om sadant meddelande inte limnats inom ovan angiven tid kan inte besiktningsmannen goras
ansvarig for eventuella brister i utlatandet, som pa sa sdtt kunnat réttas. Detta giller dven vid
ev. kopargenomgang om nagot annat noterats eller diskuterats vid kopargenomgangen.

L & P Master I1 2017



Marcus
Holmstrom
Byggteknik

Viirt att veta  Eftersom jag inte tréiffat dig som ska kopa fastigheten sa finns, 16pande i utlatandet,
under rubriken ”Virt att veta” mer specifika informationer och forklaringar till
konstruktioner, byggnadstekniska detaljer i just detta hus. Det 4r sadant som jag
vanligtvis redovisar muntligen vid besiktningstillfallet.

Tilldigsom  Du kan fa triffa besiktningsmannen pa plats for s.k. kopargenomgang
star i begrepp
att kopa
fastigheten

Ansvaret for denna besiktning dr endast gidllande mellan uppdragsgivare (siljare) och
besiktningsforetaget. For att ansvar skall kunna goras géillande mellan presumtiv
kopare och besiktningsforetag, for eventuella fel i utlatandet, krdavs att genomgang av
besiktningsutlatandet gors med koparen via genomgang pa plats. Efter sadan
genomgang och forutsatt att Koparen betalar nedan angiven ersittning till
besiktningsforetaget medger Besiktningsforetaget att Koparen overtar Séljarens
rittigheter och skyldigheter gentemot Besiktningsforetaget, enligt uppdragsbekriftelsen
samt Overlatelsebesiktning med utlatande.

For att genomgang ska kunna utforas far, enligt branschorganisationerna, utlatandet
inte vara dldre #n 6 manader. Ar utldtandet #ldre krivs ny besiktning.

Koparen ir skyldig att ta del av och lédst igenom uppdragsbekriftelsen samt
overlatelsebesiktningen med utlatande avseende 6verlatelsebesiktning av fast egendom
och dr inforstadd med déri angivna noteringar, forutsittningar och villkor.

Kopare debiteras 2.000 kr inkl moms for en sadan kopargenomgang. Utfors
kopargenomgang pa kvillstid (efter 17.00) eller pa helg sa debiteras 3.500 kr inkl
moms

Du far girna ringa och stdlla fragor om utlatandet men besiktningsforetagets ansvar
mot tredje man gdller endast efter genomford muntlig genomgang pa plats, i
besiktningsobjektet enligt ovan.

Koparen har kvarstdende undersdokningsplikt och bir ansvaret betriiffande de delar av
fastigheten som inte omfattas av och/eller inte kunnat kontrolleras vid denna besiktning. De
viktigaste undantagen i besiktningen &r:

e Det som finns utanfor bostadsbyggnaden sasom avloppsanldggning, altan, uterum ev
garage eller carport och dvriga byggnader.mm.
El-, ventilations-, virme-, vatten- och sanitetsinstallationer.
Skorsten, eldstdder och virmepanna.
Hushallsmaskiner och annan maskinell utrustning.
Radon, bly och asbest.
Vattnets kvantitet och kvalitet.
De byggnadsdelar eller ytor som inte besiktigats. Exempel pa detta dr ytor som tickts av
snd, mobler, mattor, tavlor samt utrymmen och byggnadsdelar som saknar
inspektionsluckor eller dr belamrade med exempelvis 16sore. Ej heller dras nagon
maskinell utrustning fram for kontroll bakom.
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Tillhandahallna handlingar

Inga handlingar har studerats vid besiktningstillfillet.

Sdljarens/nuvarande dgares
muntliga upplysningar

Uppgifterna ir inte kontrollerade av besiktningsmannen.

Om man mirkt avvikande lukter, ev. sattningar, fuktfliickar etc.

Det har aldrig formérkts nagon avvikande lukt typ "mogellukt"”, kemisk lukt etc. i huset och inte heller
papekanden fran utomstaende om att det skulle finnas en avvikande lukt.

Det har inte noterats eller mirkts av nagra sittningar i byggnaden. Inga lutande golv, svikt,
sjalvstangande/sjalvoppnande dorrar, onormala sprickbildningar etc. forekommer.

Det har inte noterats nagra flackar, fuktrosor, brainnmirken eller liknande i vare sig innertak, viggar eller
golv i bostaden.

Om drinering och fuktisolering etc.
Inga problem har uppmarksammats med fuktisolering/drdaneringen av grunden

Om tak, vind, fasad, fonster och balkonger etc.

Yttertaksbeldggningen ér fran byggnadsaret (det dr inte omlagt).
Det har aldrig noterats nagot fuktgenomslag eller lickage genom yttertaket.

Det saknas taklucka till nockvinden.

Fasadpanelen malades 2016, arbetet utférdes av fackman.

Inga punkterade isolerglaskassetter har noterats.
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Om vatrum, brand, forsikringsfragor etc.
Standarden i vatrummen &r fran byggnadsaret. Inga renoveringar/ombyggnader har gjorts.

Det forekommer inga problem med vattenavrinningen mot golvbrunnar i vatrummen. Inga daliga fall har
uppmirksammats mot golvbrunnar, bakfall eller andra problem med kvarstaende vatten pa golvet.

Inga kinda brand-/vatten-/forsidkringsskador har férekommit i byggnaden.

Om ventilation, el, va, skorsten etc.

(OBS! Installationer kontrolleras inte i samband med denna besiktning)

Inomhusventilationen upplevs fungera normalt. Inga problem med ofta forekommande kondens pa
fonsterrutors insidor, kvarstaende fukt 1 vatrum, matos etc.

Elen fungerar i huset utan att sdkringar frekvent utloser.

Inga problem med vatten och avlopp som t.ex. daligt vatten, ojimn vattenvirme, regelbundna stopp i
avloppet, rorlickage etc.

Inga problem forekommer med uppviarmningen. Bergvirmepumpen &r fran byggnadsaret.
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Besiktningsresultat
Takttagelser -okular besiktning

UTVANDIGT

Mark mm

Grundmur
/hussockel

Fonster

Fasad

Vind

Marken lutar mot husgrunden vilket bedoms paverka/belasta grunden.

Kommentar:
I den mén det dr mojligt sa rekommenderas att man leder bort ytvatten fran grunden.

Inget sarskilt att notera.

Kontroll av fonster endast utfort via stickprovskontroller

Inga punkterade isolerglaskassetter noterades

Virt att veta om isolerglaskassetter:

Isolerglas aldras och blir med tiden otita. Det &r inte alltid det gér att upptidcka om ett isolerglas dr otitt vid
en besiktning eftersom bl.a. kondensbildning varierar med viderlek. Garantitid for isolerglasfonster dr
normalt 10 ar fran tillverkningsdatum (tillverkningsdatum kan i vissa fall utldsas av stimpling i glas).
Garantin avser att plomberingen i isolerglasen r tit. Efter garantitidens utgang far fastighetsigaren sjalv
svara for brister i isolerglasens plombering/tithet.

Inget sérskilt att notera.

Inspektionslucka till nockvinden saknas.

Kommentar:

Jag rekommenderar att man tar upp en lucka, om det ir mojligt. Det behovs det for att infor kopet kunna
kontrollera férhallandet pa vinden och for att i framtiden kunna halla ett kdnsligt utrymme under
regelbunden uppsikt.

Snedtak utgdrs av s.k. parallellisolerat tak

Viirt att veta/kommentar

Snedtak utgors av s.k. parallellisolerat tak (innertaket dr byggt parallellt med yttertaket) som inte dr
atkomligt utan konstruktionsingrepp. Problemet om man vill kontrollera &r att det kan vara svart att erhalla
fullgod tithet i upptagna inspektionshal vilket kan medfora att konstruktionen férsvagas. Vidare ger lokala
provhal endast en stickprovsmissig bedomning.
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Tak Med risk for att ramla ned vagade jag inte klittra ut pa taket. Taksiikerhetsanordningar
saknades. Besiktning av taket har darfor endast kunnat utforas fran marken. Niarmare
kontroll far utféras pa annat siitt.

Alger noterades pa vindskivor.
Mossa noterades pa taket.
En takpanna ar ur ldage (bor rittas till)

Ovrigt Kontroll av eventuella fristaende garage, carport och/eller ovriga byggnader, altaner,
uterum samt eventuella swimmingpooler, bryggor etc, ingar inte i uppdraget
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INVANDIGT

Allméant

Om stommen

Om inomhus-
ventilationen

Entreplan

Om grunden

Sovrum

Duschrum

® Notering ’-----” innebdr att utrymmet eller ytan beddms vara i normalt skick med
hénsyn taget till byggnadens alder och byggnadssitt. Skavanker och mindre
brister noteras inte.

Inget sérskilt att notera.

Viirt att veta:

Normalt sett & en modern triregelstomme vilisolerad och tit. Det dr vanligt med viss sprickbildning i
dessa byggnader till f6ljd av rorelser i block- eller skivskarvar (sdrskilt forsta aren efter byggnadens
uppforande pga. mindre rorelser och/eller uttorkning av s.k. byggfukt). Dessa rorelser medfor vanligtvis
inte nagon fara for byggnadens goda bestand.

Byggnaden har ett mekaniskt ventilationssystem (regleras med flikt). Det utfors ingen
kontroll av systemet vid denna besiktning.

Viirt att veta:

Jag rekommenderar att man utfor flodeskontroller, rengoring av ventilationskanaler, smorjning av flaktar
etc med intervall om ca 5-10 &r (om man inte vet ta om mojligt reda pa nér det senast gjordes). Se till att
undertrycket halls i byggnaden eftersom det begrinsar risk for fuktskador (kondensskador) i
takkonstruktioner och pa vindar (flikten skapar undertrycket).

”Bra inomhusventilation ger friskare méinniskor och friskare hus”

Modern betongplatta med underliggande isolering.

Viirt att veta/kommentar:

Under 90-talet borjade man ater bygga med platta pa mark fast som i detta hus, viarmeisolering under
betongplattan vilket innebér att betonggolvet hamnare varmare och ddrmed torrare. Fa “mdgelskador har
uppstatt nidr man lagt isolering under plattan.

En virmeisolering under betongplattan medfor saledes i normalfallet att betongplattan blir varmare &n
marken och pa sa siitt dven torrare 4n underliggande mark. Fuktinnehallet i betongplattan styrs av
temperaturfallet 6ver isoleringen under betongplattan. En isolering om 300 mm under betongplattan
(modern standard) ger en torrare betongplatta dn en isolering om 50 mm.

Viirt att veta:

Helkaklat. Standard fran byggnadsaret. Se riskanalysen.

Vid ritt utférande berdknas normal teknisk-/forsikringsmissig livslingd pa dessa typer av yt-/titskikt till
ca 20-30 ar fran tiden for utférandet. Det gar inte att se titskiktet bakom/under kakel eller klinker
och/eller tillrickligt bra i anslutningar mot golvbrunn, rérgenomforingar, infastning i vatzon etc. Saledes
kan man inte kontrollera och/eller bedoma utférandet och funktion.
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Pannrum Rorgenomforingar i golv forekommer annat @n for avlopp.
Spar av rinningar pa golv (rost missfargningar).
Rost pa bergvirmeledningar och infistningar noterades. Se behov av fortsatt teknisk
utredning.
Brunnsduken é&r synlig under kldmringen i golvbrunnen.
“Bomgolv” noterades i klinkergolvet (ihaligt ljud ndr man knackar pa plattorna
indikerar att de har lossnat fran underlaget) Se behov av fortsatt teknisk utredning.

Viirt att veta:

Inrett med klinker pa golv och malade viggar. Standard fran byggnadsaret. Se riskanlysen.

Normal teknisk-/forsdkringsmaissig livslidngd titskiktet vid golv av klinker riknas normalt till ca 20-30 ar
fran tiden for utforandet. Det gér inte att se titskiktet bakom/under kakel eller klinker och/eller tillrackligt
bra i anslutningar mot golvbrunn, rérgenomforingar, infistning i vatzon etc. Saledes kan man inte
kontrollera och/eller bedoma utférandet och funktion.
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Riskanalys

Téiink pa att om nagot antecknas i riskanalysen sa ingar det i
koparens ansvar att utfora ev fortsatt teknisk utredning dvs
undersoka risken

Inklidd motfylld vagg

Det forekommer inklidda viggar (som pa utsidan dr motfyllda med fyllnadsmassor) bakomliggande
konstruktioner som kan vara kéinsliga for fukt.

En inkladd/isolerad/utreglad motfylldvigg &r riskkonstruktion eftersom eventuell fukt i viggen inte kan
torka ut, varken utat eller inat, utan hindras av isolering och tita skikt. Detta beroende pa att i vart fall
nederkant inklddda véiggar kan erhalla ett relativt hogt fuktinnehall vilket i sin tur kan medfora
mikrobiell tillvéxt (i dagligt tal "mogel”) lukt och rota 1 fuktkénsliga material (tridreglar, isolering etc.).
Det innebdr att t.ex. trireglar, isolering, etc som kan finnas i den inbyggda konstruktionen i detta hus
utgor risk for att mikrobiell aktivitet/tillvixt kan uppkomma eller redan har uppkommit.

Kaklade vatrum ér kénsliga konstruktioner och branschkraven pa utforandet har
genomgatt stora forandringar under senare ar.

Det gar inte att se titskiktet bakom/under kakel eller klinker och/eller tillrdckligt bra i anslutningar mot
golvbrunn, rorgenomforingar, infistning i vatzon etc. Saledes kan man inte kontrollera och/eller bedoma
utférandet och funktion. Det gar heller inte att gora fuktindikering i kaklade utrymmen eftersom
kakel/klinker drar at sig fukt. Det tar ca 4 veckor och upp till 6 manader for en vattenbegjuten kakelplatta
att torka efter duschning. Det foreligger saledes alltid en risk med kaklade utrymmen med avseende pa
fukt-/vattenskador. Finns kvalitetsdokument upprittat sa kan det borga for fackmannamassigt utférande.
Eventuella avvikelser franbranschpraxis/regelverket ska antecknas dokumentet

Enligt Vattenskadeundersokningen 2010, som utfors av Vattenskadecentrum, beror hilften av skadorna 1
vatrum pa lackage vid golvbrunnen.

Det forekommer felaktiga/kénsliga rorgenomforingar i golvet i pannrummet som utgor risk for
vattenskada.
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Behov av fortsatt teknisk utredning

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk for viisentligt fel i form av en
riskanalys, sa foreslar inte besiktningsmannen nagon fortsatt teknisk utredning i den delen.
Uppdragsgivaren kan sjilv se till att den patalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingar inte i éverlatelsebesiktningen

Om fallet mot golvbrunnar i vatrummen

Det hinder att en kdpare blir besviken pa att fallet mot golvbrunnar inte dr bra trots att det fungerat bra
for sédljaren. Detta upptécks kanske redan vid forsta duschning.

Detta dr en okuldr besiktning och jag gor endast en bedomning av golvlutning (inga métningar,
provspolningar etc. utfors). Det gar inte heller att okulért kontrollera golvbrunnens funktion. (Jag
rekommenderar salunda, for att undvika framtida besvikelse, att man fore kopet utfor provspolning i
utrymmet (om mojligt gdarna duschning), dven om det inte finns anmérkning i protokollet, for att béttre
kunna bedoma t.ex. fallet mot golvbrunnar . Annu bittre bedomning kan erhillas om man later fackman
utféra métning av lutning dver hela golvet. Vi har sa olika vanor och sitt att anvinda vatrummen. Se till
att kontrollera sa vatrummen och fallet mot golvbrunnar och golvbrunnars funktion uppfyller de krav du
har pa funktionen.

Pannrum

Jag rekommenderar att fackman kontrollerar orsaken till rostangrepp pa ledningar och installationer i
pannrummet. Atgirdsbehov och eventuell omfattning av skador bir faststiillas.

Stora delar av golvet i pannrummet dr "bomt”. Det har lossnat fran underlaget. Orsak och omfattning av
eventuell skada bor klarldggas av fackman.

Sollentuna 2019-08-02
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Overlatelsebesiktning f6r SALJARE enligt SBR-modellen Version 2018.1

VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

Begreppsbestamningar

Med uppdragsgivare avses séljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag bestéller éverlatelsebesiktningsuppdraget
av besiktnings- mannen och som undertecknat uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tillampliga delar aven det besiktningsféretag som mottagit uppdraget att utféra
Overlatelsebesiktningen.

Med fastighet avses den del av registerfastigheten som omfattas av besiktningen.

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som en tankt képare med fog kan forutsatta att fastigheten skall ha vid
tidounkten for kdpet om képet genomférdes vid tidpunkten fér Gverlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en Overlatelsebesiktning for séljare ar att i samband med en fastighetséverlatelse samla och redovisa information
om fastighetens fysiska skick.

Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk undersékning som utférs av en sarskilt anlitad sakkunnig besiktningsman. Resultatet
redovisas i ett protokoll bendmnt besiktningsutlatande som ar avsett att anvandas vid fastighetsférséljningen som en
byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutlatandet kan &ven ha betydelse vid férhandling om de villkor som ska gélla for fastighetskdpet och det kan ocksa
utgéra underlag till en doldafelférsékring.

Genomférandet

Uppdragsbekréftelse

Efter mottagandet av uppdraget 6versénder eller dverlamnar besiktningsmannen en uppdrags- bekréftelse till uppdragsgivaren
jamte dessa villkor. Av uppdragsbekraftelsen och dessa villkor framgar éverlatelsebesiktningens omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekréftelsen och villkoren fér uppdraget med uppdragsgivaren innan
dverlatelsebesiktningen pabdrijas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar sammanfattningsvis av fyra delar;

1) tillhandahallna handlingar samt information fran séljaren,

2) okulér besiktning,
3) riskanalys om sadan ar pakallad samt
)

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstalls i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infér Gverlatelsebesiktningen eller i samband med dverlatelsebesiktningens pabdrjande tar besiktnings- mannen del av de
handlingar och &vriga upplysningar som &verlamnats. De handlingar och upplysningar som besiktningsmannen lagger till grund for
Over- latelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en omsorgsfull okuldr besiktning av fastigheten, dvs. vad som kan upptéckas med
blotta 6gat. Besiktningen sker séledes utan négra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen galler férhallandena vid besiktningstillfallet.

Vid den okulara besiktningen underséker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgédngliga utrymmen samt fasader, tak och
mark i den man marken ar av byggnadsteknisk betydelse. Med tillgangliga utrymmen menas alla sddana utrymmen som kan
undersdkas via dppningar, dérrar, inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen som i évrigt &r krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar éverlatelsebesikt- ningen en byggnadsteknisk okulér besiktning av fastighetens huvudbyggnad,
samt vidbyggd del av hus sasom garage, carport eller férr&d samt den markyta i anslutning till byggnad som har teknisk betydelse
for de besiktade byggnaderna. Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte hela registerfastigheten. For det fall parterna kommer
Overens om att besiktningen skall ha annan omfattning &n vad som nu sagts, skall detta skrivas in i uppdragsbekréftelsen.
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Besiktningen omfattar inte

Overlatelsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom el, vdrme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk ventilation,
rékgéngar eller eldstéder.

Besiktningen omfattar inte energideklaration, milidinventering, undersékningar som kréver ingrepp i byggnaden, provtryckning,
radonmadtning, fuktmétning eller annan métning

| dverlatelsebesiktningen ingar inte att 1dmna atgérdsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utdkas eller inskrankas efter sarskild dverenskommelse mellan uppdragsgivaren och
besiktningsmannen. Sadan éverenskommelse ska i forekommande fall framga av uppdragsbekréftelsen eller enligt sarskilt avtal om
tillaggsuppdrag.

Om besiktningsmannen av nagon anledning inte har gjort en okular besiktning av ett utrymme eller en yta som omfattas av
Overlatelsebesiktningen skall detta antecknas i besiktningsutlatandet.

3) Riskanalys

Om besiktningsmannen beddémer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra védsentliga fel an de som framkommit vid
den okulara besiktningen redovisar besiktningsmannen férhallandet i en riskanalys i besiktningsutlatandet.

Till grund for en sédan riskanalys lagger besiktningsmannen bland annat fastighetens konstruktion, alder och skick, iakttagelser
som gjorts vid den okuldra besiktningen, den information som lamnats genom handlingar och upplysningar samt beskaffenheten
hos jamférbara fastigheter och omsténdigheterna vid dverlatelsebesiktningen. | riskanalysen ges dven en motivering till
beddmningen.

4) Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan féresla fortsatt teknisk utredning avseende ett férhallande som inte kunnat klarlaggas vid den okuléra
besiktningen. Sadan utredning kan aven foreslas fér missténkta fel i en del av fastigheten som i och for sig inte ingar i
Overlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk fér vdsentligt fel i form av en riskanalys, sa foreslar inte
besiktningsmannen nagon fortsatt teknisk utredning i den delen.

Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den pétalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingdr inte i dverlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan dock komma éverens
om att besiktningsmannen aven skall utféra den fortsatta

tekniska utredningen, forutsatt att detta medges av fastighetens &gare. Se vidare om sadant tilldggsuppdrag under rubrik nedan.
Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen uppréttar ett besiktningsutlatande éver dverlatelsebesiktningen. | besiktningsutlatandet redovisas de fel som
upptackts vid den okuléra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall &r en f6ljd av att dverlatelsebesiktningen utférts med sddan omsorg som &r pakallad med hansyn till
fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jamférliga fastigheter och omstandigheterna vid éverlatelsebesiktningen. Vid
Overlatelsebesiktningen har saledes bland annat byggnadernas alder och konstruktion betydelse. En aldre byggnad har normalt fler
fel &n en nyare byggnad och en &ldre byggnad uppfyller inte alltid moderna krav.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har nagon betydelse fér beddmningen av fastighetens skick. Mindre fel
(skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsutlatandet kan &ven innehalla riskanalys och rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sarskild 6verenskommelse med besiktningsmannen traffa avtal om tillaggsuppdrag i anslutning till
Overlatelse- besiktningen. Tillaggsuppdrag forutsatter ett god- kdnnande av fastighetens agare.

Syftet med ett tillaggsuppdrag kan vara att utvidga undersokningen till att omfatta delar som inte ingar i dverlatelsebesiktningen
eller att underséka om- standighet som inte kunnat klarlaggas vid dverlatelse- besiktningen. Ett tillaggsuppdrag ar inte en del av
Overlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband med denna.

Omfattningen av dverenskomna tilldggsuppdrag ska anges i uppdragsbekraftelsen till dverlatelsebesikt- ningen eller i en separat
uppdragsbekraftelse och resultatet av ett sddant tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande.

Om uppdragsgivaren bestéller tillAggsuppdrag som utférts i anslutning till dverlatelsebesiktningen géller villkoren for
Overlatelsebesiktningen aven for tillaggsuppdraget.

Besiktningsmannens ansvar

Besiktningsmannen ar endast ansvarig fér uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an
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uppdragsgivare ager saledes inte rétt till skadestand fran besiktningsmannen.

Besiktningsmannen &r inte skyldig att kontrollera riktigheten av de handlingar och upplysningar om fastigheten som han
mottar i samband med &verlatelsebesiktningen

Besiktningsmannen &r skyldig att ersétta den skada som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom vardsléshet
eller férsummelse vid utférandet av dverlatelsebesiktningen. Besiktningsmannens ansvar &r dock begrénsat enligt
nedanstaende villkor.

Besiktningsmannens skadestandsskyldighet &r begransad till det lagsta av féljande belopp

a) Skillnaden mellan fastighetens varde vid dverlatelsetillfallet med respektive utan fel i besiktningsutlatandet.

b) Den erséattning som uppdragsgivaren i férekommande fall utgett och varit skyldig att utge till annan till féljd av fel i
besiktningsutlatandet

c) 15 prisbasbelopp enligt lagen allméan férsékring vid den tidpunkt d& avtal om éverlatelsebesiktning traffades.

Skada vars varde understiger ett belopp motsvarande 0,2 prisbasbelopp &r besikiningsmannen inte skyldig att ersatta.
Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till dverlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta dven skada pa grund av fel i tilldggsuppdraget.
Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas nagon uppgift eller papekande som besiktningsmannen lamnat
muntligen ersatts endast om uppdragsgivaren omgaende efter erhallandet av besiktningsutlatandet begart komplettering av
besiktningsutlatandet.
Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig konsultansvarsférsékring med séarskilda villkor om éverlatelsebesiktning.
Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av besiktningsutlatandet under minst tva ar fran det att uppdraget slutforts.
Reklamation och preskription
Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skall reklameras respektive framstallas inom skdlig tid
frén det att felet méarkts eller borde ha markts respektive fran det att skada upptackts.
Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall fér fel och &r inte skyldig att betala for krav som reklamerats respektive
framstéllts senare &n tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i
och med att besiktningsmannen &versant besiktnings- utlatandet till uppdragsgivaren.
Uppdragsgivarens ansvar
Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen behdver och aven i dvrigt
lamna for dverlatelsebesiktningen nédvandiga upplysningar om fastigheten.
Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor ar tillgangliga for besiktning. Det innebér att de skall vara
lattatkomliga och fria fran skrymmande bohag.
Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege skall finnas tillganglig.
Uppdragsgivaren ska noggrant lasa besiktnings- utlatandet efter mottagandet och utan dréjsmal darefter meddela
besiktningsmannen om besiktnings- utlatandet innehaller nagon felaktighet eller saknar nagot.
Foér genomférandet av uppdraget forutsatts att sakra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak finns pa
byggnaden. Besiktningsmannen ar inte skyldig att genomféra besiktningsatgard som innebar att han utsétter sig for fara.
Besiktnings- mannen avgoér i varje enskilt fall vad som ar en saker uppstigningsanordning eller fara vid utférandet av
uppdraget.
Besiktningsutlatandets juridiska betydelse
De fel som redovisas i besiktningsutlatandet kan fa betydelse mellan saljaren och képaren av fastigheten.
Genom en dverlatelsebesiktning for séljare och dverlamnandet av besiktningsutlatandet till képaren klargérs
ansvarsférdelningen mellan saljare och kdpare for de fel som redovisas i besiktningsutlatandet. De redovisade felen kan till
exempel inte anses utgéra dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats, liksom de risker som antecknats i riskanalysen och
som senare infrias, kan en képare normalt inte gora gallande sasom dolda fel mot séljaren efter fastighetskdpet.
Om inte annat avtalats i samband med Overlatelsen av fastigheten ersétter besiktningsutlatandet inte kdparens
undersdkningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en 6verlatelsebesiktning for saljare &r séledes inte att utgéra en del av
fullgérandet av kdparens undersékningsplikt.
Overlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen innebar inte heller att saljaren utfaster eller garanterar att fastigheten har
de egenskaper eller det skick som framgar av besiktningsutlatandet. For att en utfastelse eller garanti skall foreligga kravs att
saljaren ger
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sarskilt uttryck for det. T ex genom att det anges i képekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid tidpunkten fér 6verlatelsebesiktningen. Uppdrags- givaren maste vara observant
pa att férhallandena kan &ndras eller férsémras under den tid som forflyter mellan besiktning och fastighetskdp.

Aganderitt och nyttjanderitt till besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsratten till besiktningsutlatandet. Uppdragsgivaren far endast anvanda besiktningsutlatandet i
enlighet med det avtalade &ndamalet.

Uppdragsgivaren ager inte dverlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till besiktningsutlatandet utan besiktningsmannens
uttryckliga medgivande.

Om odverlatelse av utlatandet skall ske har besiktningsmannen rétt att vid sammantraffande eller pa annat [ampligt satt mot
ersattning redovisa besiktningsutlatandet for férvarvaren.

Sker dverlatelse utan medgivande fran besiktningsmannen kan innehallet i besiktnings- utlatandet inte géras gallande mot
besiktnings- mannen. Samma sak galler om uppdragsgivaren utan medgivande anvander besiktningsutlatandet fér annat &n det
avtalade d&ndamalet.

| inget fall har férvarvare av besiktningsutlatandet battre ratt an uppdragsgivaren.

Betalning och hévning

Uppdragsgivaren skall erlagga betalning for dverlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i uppdragsbekréaftelsen. Har ej annat
angetts i uppdragsbekréaftelsen skall betalning erlaggas inom 10 dagar fran fakturadatum.

Om betalning inte erlaggs i ratt tid och detta inte beror pa besiktningsmannen eller nagot férhallande pa dennes sida, far
besiktningsmannen vélja mellan att krdva att uppdragsgivaren betalar eller, om uppdragsgivarens dréjsmal med betalningen utgér
ett vasentligt avtalsbrott, hava uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren en bestamd tillaggstid for betalningen om minst 10 dagar, far uppdragsavtalet dven havas om
uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden. Medan tillaggstiden |6per far besiktningsmannen hava uppdragsavtalet endast om
uppdragsgivaren meddelar att denne inte kommer att betala inom denna tid.
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Vad menas med fukt?

Fukt finns i fast form, flytande form och i form av anga. Redan i grundskolan fick vi ldra oss att i
naturen strivar det fuktiga att fukta upp det torra (man talar om at naturen stravar efter jamvikt sa
det blir lika fuktigt overallt. Vi som var med i dldre tider minns hur den fuktiga blackdroppen
sogs upp och blev en jittefldck pa ldaskpappret. Nar du 6ppnar diskmaskinen eller bastuddrren
trianger den fuktiga luften alltid ut till omgivande och torrare luft (aldrig tvartom). Det handlar om
fuktvandringen och &r viktigt att veta ndr man besiktigar t.ex. vindar och husgrunder.

All luft innehaller mer eller mindre fukt, vi kan dock inte se den med blotta 6gat forréin den fills
ut i form av sma vattendroppar/kondens mot t ex en yta av metall eller glas. Ar vinden kall kan
kondensen fillas ut pa underlagstaket. Redan innan man kan se fukten kan den stilla till med

problem genom att den paverkar material i form av t.ex. korrosion/rost, mikrobiell aktivitet och
lukt.

Begreppen relativ fuktighet (RF) och fuktkvot (FK)

Luftens fuktighet miits i relativ fuktighet (% RF). RF ir, enkelt uttryckt, ett matt pa hur mycket
vatten som luften innehaller vid en viss temperatur. Vid 100 % RF ir luften mittad och fukten
falls ut i form av sma vattendroppar — det regnar. Men redan vid 60 % RF korroderar stal och vid
ca 70 %-75 % RF finns det risk for mikrobiell tillvixt. I Sverige ligger medelvirdet for
utomhusluften Gver aret runt 80% RF

Ett traimaterials fuktighet, t.ex. en regel eller underlagstak pa vinden, mits oftast i fuktkvot (FK).
FK ér ett matt pa forhallandet mellan fuktinnehall i kg och méngden torrt material i kg. Vid
fuktkvoter overstigande ca 15-17% i tré finns det risk for mikrobiell tillvéxt.

Fukthalten &r ett matt pa hur mycket vatten (kg )som finns per volym (m3) av materialet (kg/m?3)
dvs hur mycket fukt som finns i materialet.

Mikrobiell aktivitet/tillvixt

Nir organiskt material som t.ex. tré, spanskivor, jord, damm, byggspill och dven bullar och brod
stangs inne fuktig miljo foreligger risk for sk mikrobiell aktivitet/tillvixt. Det dr ndr man knyter in
det firska brodet i en plastpase som det moglar. I brodfatet torkar det och kanske kan anvindas
som strobrod vid senare tillfélle.

Efter viss tid med tillricklig fuktbelastning kan t.ex. bakterier frodas, mogel och, rota utvecklas,
lukt bildas. Det sker en naturlig nedbrytning av organiska material. Ute i naturen blir tridstammen
till slut jord.

Vad giller tramaterial i byggnader (t.ex. vind) sd kan en periodvis/aterkommande uppfuktning
forekomma. Det innebér att nedbrytningen bara tar en paus och vid nista period av uppfuktning
fortsitter processen. “En bulle dr dock inte moglig dagen innan den moglar”. Genom att stoppa
den i frysen upphor processen. Genom att stoppa pagaende kondens pa t.ex. en vind eller
krypgrund kan man forhindra fortsatt mikrobiell aktivitet/tillvaxt.
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Teknisk medellivslingd for byggnadsdelar och olika byggnadskonstruktioner

Teknisk livslingd dr den forvintade tidsperiod under vilken en byggnad eller anldggning kan utnyttjas for avsedd
funktion. Det &r séledes inget matt pa faktisk livsliangd for en specifik konstruktion/

Till grund for livslingdsuppgifter finns bland annat Meddelande M84:10 Statens Institut for Byggnadsforskning,
Sammanstillning av livslingdsuppgifter SABO, avskrivningsregler samt erfarenhetsmaéssiga viarden/bedomningar
fran branschen. Livslingden kan variera beroende pa kvalitet i material och utforanden och/eller andra faktorer som
t.ex. geografiskt lage, luftféroreningar, belastning etc.

For en fastighetsidgare dr 30 ar, ur erfarenhetsméssig synvinkel ett vanligt intervall vad giller underhall av en
byggnad. Man kan forenklat siga att 30 ar 4r ett nyckeltal for renoveringar.

Fasader Ar Terrasser/balkonger altaner etc/ Ar
Tripanel (byte) 40 utomhustrappor
Trépanel (malning) 10 Tétskikt (t ex asfaltsbaserade tétskikt) 35
Puts pa tristomme (renovering) 30 Tiatskikt av plat (falsad plat) 40-50
Puts pa mursten (renovering) 40 Betongbalkonger armering, exkl. tiatskikt 50
Eternitplattor 30
Takkonstruktioner Ar
Fonster/Dorrar Ar Takpapp pa laglutande tak 20
Isolerglaskassetter 25 Shingeltak 30
Trifonster efter ca 1970 (byte) 40 Gummiduk pa laglutande tak 30
Trifonster (malning) 10 Takpannor ovan lakt/underlagspapp*! 30-40
Dorrar inne/ute (byte) 35 Takpannor ovan ldkt/Masonite*2 40-50
Takpannor ovan liakt/plyfa,Plywood*? 40-50
Fuktisolering/dréinering Ar Takpannor ovan ldakt gummiduk eller 40-50
Drineringsledning och utvindig 25 plastfolie*2?
fuktisolering (inklusive dagvattenledning i Korrugerad plat ovan likt/underlagspapp 35
anslutning till drinledningarna Dubbelfalsad plat ovan underlagspapp 50-60
Dagvattenledning utanfér byggnaden 50 Platdetaljer (runt skorstenar/ventilation , 35
héngrinnor/stupror)
Vitvaror Ar
Kyl frys,diskmaskin, elspis, , micro etc 10 Skorsten Ar

Renovering/ommurning ovan tak, titning 40
rokkanaler etc

Yt-tiatskikt i vatrum Ar Installationer/varmepannor Ar
Plastmattor golv/vigg 15 Vatten- och avloppsledningar 50
Klinker och kakel 20-30 Radiatorledningar 50
Avloppstank 30
Virmegolv Ar 3-kammarbrunn 30
Elslingor, Vattenburen golvvirme 25-30 Infiltrationsbadd 10
Varmvattenberedare, , el-radiatorer 20
Olje-elpanna 20
Virmepumpar 10-20

*1 Takpannor ovan underlagspapp med glasfiberstomme (frén borjan av 80-talet) bedoms vid ritt liggning och
underhall ha 1dng livsldngd. Det finns dnnu inte tillrickligt underlag for faktiska aldersbedémningar men bor hélla
atminstone 30-40 at fran tiden for utférandet.

*2 Dessa takbeldggningar bedoms vid ritt liggning och underhéll ha 14ng livslingd. Det finns dnnu inte tillrickligt
underlag for faktiska aldersbedomningar men bor halla atminstone 40-50 at fran tiden for utforandet.

*#1 och *2Takpannor av bade tegel och betong kan ateranvindas om de inte ir for slitna.
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